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中占了 18.4%, 而且据我国官方报纸预测 , 今后 5 年

























一个跃式单元 ; 2000 年 , 广州最早推出了三错层户
型 ; 紧跟着 2001 年 ,“ 世纪村”将私家花园引入到多
高层住宅之中 , 这在全国当时属首创。同时 , 开发商
在建筑外观上也吸取各国风格 , 尽量呈现其多样化 ;












地产项目 比同地区其 他项目 售 价 平 均 高 出 约 1000
元 / 平方米 , 在其他城市 , 其售价也平均高出周边项
目的 20% 左右。






在 180 多起工程质量问题的投诉中, 140 起左右是住
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我 国 房 地 产 业 存 在 的 进 入 壁 垒 主 要 是 政 策 性





一方面, 长期以来 , 我国经营性用地协议出让比
例居高不下。截至 2003 年 , 仅以开发圈名义圈占的
土地就达到了 3 万多平方公里。早在 2002 年 5 月 9
日 , 国土资源部就签发了 11 号文件《 招标、拍卖、挂
牌出让国有土地使用权规定》, 文件叫停了沿用多年







2003 年房 地产开发企 业资金来 源中 , 银 行 贷 款 占
23.8% 。鉴于此 , 政府出台了一系列的政策 , 具体来
看, 比如规定开发商的自有资金必须有 30% ; 商行的
















另一方面 , 从供给来看 , 土地需求旺盛 , 以至于
土地价格持续高涨, 进而带动房价上涨; 另外 2003





开或不公开地进行价格合谋, 垄断定价。至 2005 年 2







观差别化程度 , 有利于提升品牌的知名度和美誉度 ,
进而又影响了我国房地产业的绩效。但同时, 我国房
地产业虚假广告问题也较为突出。2002 年, 我国关于
房屋建材的投诉中, 仅虚假广告一项就达 888 件。到
2004 年, 仍然有 377 件。可见, 为了追逐利润, 我国房
地产企业一方面纷纷通过加强广告的投放量来移动
消费者的需求曲线 ; 另一方面 , 也进行着严重的刻意
误导或欺骗消费者的不正当竞争行为。
表 1: 1999~2004 年房地产广告支出占商品房销
售额的比重 单位: 亿/ 元





在此背景下, 一方面 , 大型房地产企业纷纷开始寻求
规模化发展的道路。如 2005 年 3 月 3 日 , 万科集团





颈, 也纷纷接受大型房地产企业 , 特别是制造类企业
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的并购。因为比之于专业房地产企业, 大型制造企业






从总体来看 , 20 世纪 90 年代初 到 1995 年间 ,
房地产开发企业的营业利润和行业平均利润不断攀
升 , 强大的利益驱动使得各种资金纷纷涌入房地产 ,
从而造成房地产持续过热。政府从 1995 年开始加大
宏观调控 , 从而 1997 至 1999 年甚至出现了行业亏
损。直至 2001 年 , 政府鼓励发展房地产业的政策开
始出台, 房地产形势才又好转起来。到 2003 年, 房地
产开发企业的营业利润已达 430 亿元 , 为历史最高
水平, 比 1991 年增长了近 15 倍。
10 多年来, 不管房地产业形势如何, 房地产企业经营
税金一直呈稳步增长趋势。2003 年达到 494 亿元, 比上年
同期增长了 33%, 比 1991 年增长了 23 倍。
从消费者福利来看 , 近年来 , 很多地方出现商品
房供应结构失衡现象 , 普通商品房特别是经济适用
住房供应不足, 不能满足中低层消费者的住房需求。









资渠道单一 , 严重依赖于银行资金 , 金融风险较大。











图 1: 1991～2003 年房地产开发企业营业利润和
经营税金及附加 单位: 亿元
数据来源:《CEI 中国行业发展报告.房地产业》
注: L 表示营业利润 S 表示经营税金及附加
3.我国的房价收入比偏高, 许多大中城市已超出
当地居民收入所能承受的范围。与此同时, 却又存在
着房屋空置率较高 , 高档、高价的商品房供过于求 ,
而价格相对较低的中低档住宅却供不应求的状况。
开发商的这种为了追求利润而无视住宅消费结构的
行为, 在很大程度上造成了我国富者多次置业 , 而穷
者无其屋的局面。鉴于此, 政府应继续推进和完善经
济适用房政策, 以促进公平 , 尽可能地增进大部分消
费者的福利。
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